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Altersheim St. Urban, Seen, eroffnet

Mit baulichen Massnahmen allein ist es nicht getan

Zu Beginn der 70er Jahre sah die romisch-katholische Kirchge-
meinde vor, neben dem kirchlichen Zentrum St. Urban in Win-
terthur-Seen, ein Altersheim zu erstellen. Diese Absicht deckte
sich mit den Bediirfnissen der Stadtgemeinde. Das Altersheim St.
Urban fand deshalb bereits Aufnahme in der stidtischen Al-
tersplanung des Jahres 1972. Heute ist das neue Heim in Betrieb.
Die offizielle Einweihungsfeier des Altersheims St. Urban erfolgt
im April.

Vorgeschichte

Am 3. November 1981 errichteten die romisch-katholische Kirch-
gemeinde Winterthur und ihr angehdrige Vereine eine Stiftung
zum Bau und Betrieb eines Altersheimes, worin Betagte nach
Massgabe der Dringlichkeit und ungeachtet der Religion, Kon-
fession, der politischen oder sozialen Stellung Aufnahme finden.
Das Stiftungsvermogen wurde unter anderem aus einem von der
romisch-katholischen Kirchgemeinde Winterthur auf ihrer Lie-
genschaft Kat. Nr. 6530 in Winterthur-Seen gewidmeten selb-
stdndigen und auf 60 Jahre befristeten Baurecht gebildet.

Gemass dem Gesetz iiber die Beitragsleistungen des Staates fiir
Altersheime sowie Heime, Eingliederungsstédtten und Werkstat-
ten fiir Invalide vom 4. Méarz 1973 leistet der Staat den politischen
Gemeinden und Gemeindeverbdnden fiir Bau und Betrieb Bei-
triage

a) an eigene, Offentliche Altersheime;

b) an die Leistungen, die sie fiir Altersheime von 6ffentlich-
rechtlichen oder privaten gemeinntitzigen Organisationen mit
eigener Rechtspersonlichkeit ausrichten.

Zur Ausschopfung der Leistungen des Staates ist es deshalb er-
forderlich, dass die politische Gemeinde die vollen Baukosten
tibernimmt und dadurch die Mittel der Stiftung zu gunsten der
spateren Betriebsfithrung zur Verfiigung stehen.

Wenn die Stadt schon die ganzen Baukosten aufbringt, soll sie
nicht nur Darlehensgeberin, sondern Eigentiimerin des Bau-
werks werden. Zu diesem Zweck hat die Stiftung mit Datum vom
28. August 1985 das Baurecht an die Stadtgemeinde tibertragen.

Bediirfnis

Das Bedirfnis nach einem weiteren Altersheim ergibt sich aus der
Bevolkerungsstruktur und dem bestehenden Angebot an Alters-
bauten. Ende 1984 betrug der Anteil der tiber 65jahrigen Bevol-
kerung rund 16,8 Prozent oder 3 Prozent mehr als 1975.

Die «Ziircher Altersheimplanung 1981» der Fiirsorgedirektion
des Kantons Ziirich gibt als durchschnittlichen Richtwert fiir den
Maximalbedarf an Altersheimplétzen 6 Prozent der Bevolkerung
iber 65 Jahre oder 35 Prozent der tiber 80jahrigen an. Die letzt-
mals 1979 iberarbeitete Altersplanung der Stadt Winterthur
rechnet mit 4,5 Prozent der {iber 65jahrigen Einwohner.

Die Stadt Winterthur verfiigt heute - zusammen mit den Alters-
heimen der Hiilfsgesellschaft - wiber rund 480 Altersheimpliitze.
Allein schon nach der stadtischen Altersheimplanung wéren aber
rund 650 Betten erforderlich. Es besteht somit ein theoretisches
Defizit von mindestens 170 Altersheimbetten.

Das vorgelegte Projekt soll den Notstand mangelnder Alters-
heimplitze lindern. Der vorgesehene, gut erschlossene Standort
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im Stadtkreis Seen tragt dazu bei, dass die Betagten des Einzugs-
gebietes in ihrer bekannten Umgebung plaziert werden konnen.
Dadurch ist es ihnen besser moglich, ihre sozialen Kontakte auf-
rechtzuerhalten.

Stiftung Altersheim St. Urban
in Winterthur-Seen

Gestiitzt auf den offentlich beurkundeten Vertrag zwischen der
Stadtgemeinde und der Stiftung vom 28. August 1985 betreffend
die Ubertragung des der Stiftung von der rémisch-katholischen
Kirchgemeinde Winterthur auf der Liegenschaft Kat. Nr. 6530,
Seenerstrasse 139, 8405 Winterthur, eingerdumten selbstdndigen
und dauernden Baurechts an die Stadtgemeinde, haben die Stadt
und die Stiftung einen Vertrag betreffend den Bau und Betrieb
des Altersheimes «St. Urban» in Winterthur-Seen abgeschlos-
sen. Darin wird vor allem festgehalten, dass

- die Stadt der Stiftung das Altersheim St. Urban nach dessen
Errichtung in betriebsbereitem Zustand zur Fithrung tiber-
lasst;

- dieStiftungsich verpflichtet, das Altersheim 6kumenisch und
auf eigene Rechnung zu fiithren, es fiir alle betagten Einwoh-
ner der Stadt Winterthur offenzuhalten und keine Konfession
zu bevorzugen;

- die Stiftung sich insbesondere verpflichtet, das Aufnahmever-
fahren und die minimalen Pensionspreise nach den fiir die
Stadtgemeinde geltenden Grundsidtzen auszugestalten und
die Aufnahmewiinsche der Stadtgemeinde nach Moglichkeit
zu berticksichtigen;

- die Stadt grundsétzlich keine Betriebsbeitrage an die Stiftung
leistet. Ausserordentliche Beitrdage im Falle, dass trotz wirt-
schaftlicher Betriebsfiithrung die finanzielle Substanz der Stif-
tung in Gefahr wire, bediirften einer besonderen Vereinba-
rung;

- die Stiftung das der Stadtgemeinde eingerdumte Baurecht
nach dessen Ablauf am 28. Januar 2042 bis auf 99 Jahre ver-
langert, soweit sie ihrerseits durch die romisch-katholische
Kirchgemeinde Winterthur hiezu erméchtigt wird.

Der Stiftungsrat besteht aus sieben bis neun Mitgliedern. Gemaéss
Stiftungsurkunde hat die politische Gemeinde Winterthur An-
spruch auf zwei Sitze im Stiftungsrat. Der Stiftungsrat besteht
vorwiegend aus Einwohnern der Stadtgemeinde Winterthur-
Seen.

Heimbetrieb

Nicht zuletzt aufgrund der positiven Erfahrungen im Tages- und
Temporidrheim «Sunnehus» beabsichtigt die Stiftung, im Alters-
heim St. Urban das Gruppensystem einzufihren. Auf vier Wohn-
geschossen bilden je 20 Betagte eine selbstindig lebende Gruppe.
Eine Gruppenleiterin oder ein -/leiter gestaltet zusammen mit den
Bewohnern und weiteren Mitarbeitern des Haus- und Pflegedien-
stes den Tagesablauf. Eine Hauswirtschaftsleitung koordiniert
den gemeinsamen Haushalt und ist zusammen mit den Gruppen-
leitungen fiir den Heimbetrieb verantwortlich.

Die Mittagessen werden fiir das ganze Haus in der zentralen Kii-
che zubereitet. Die Zubereitung von Friihstiick und Nachtessen
erfolgen, soweit moglich, gemeinsam durch die Gruppe in den
einzelnen Etagenkiichen. Alle Mahlzeiten werden in den Wohn-
gruppen eingenommen; fiir gemeinsame Anlédsse aller Art stehen
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Das Altersheim St. Urban: Ein verkehrsfreier Innenhof.

Mit Gruppensystem: Die Mahlzeiten werden in der Wohngruppe eingenommen.



die Cafeteria oder die Raumlichkeiten des benachbarten kirchli-
chen Zentrums zur Verfiigung. Auf einen eigentlichen Speisesaal
konnte deshalb verzichtet werden.

In einem Kollektivhaushalt eines konventionell gefiithrten Hei-
mes dieser Grosse besteht die Gefahr der Isolation und Vereinsa-
mung. Davor empfinden viele dltere Menschen Angst. Vom
Gruppensystem wird erwartet, dass es diese Angste abbauen hilft
und so den Eintritt in das Altersheim erleichtert. Die Gruppe
bringt Unterstiitzung durch Gleichaltrige und kann alte Freund-
schaften durch neue ersetzen. Sie schafft ein neues Zusammenge-
horigkeitsgefithl und neue Verantwortlichkeiten und vermittelt
dadurch das Empfinden des «Noch-gebraucht-Werdens». Diese
Bindung und dieses neue Selbstwertgefiihl lassen sich in einer
kleinen Gruppe leichter verwirklichen als in einer grossen.

Die ermutigenden Erfahrungen im Tages- und Tempordrheim
«Sunnehus» rechtfertigen es, ein grosseres Heim ebenfalls mit
dem Gruppensystem zu planen. Mit dieser Betriebsform werden
die Vorteile des Kleinheimes und die Moglichkeiten eines moder-
nen Altersheimes miteinander verbunden. Sollte sich diese Art
der Heimfiihrung nicht bewdhren, kann jederzeit ohne bauliche
Folgekosten auf das konventionelle System umgestellt werden.

Projektierung

- Am 21. November 1979 genehmigte der Regierungsrat des
Kantons Ziirich das vom Sozialamt eingereichte Gesuch um
Genehmigung des Bauplatzes und des Raumprogrammes fiir
das Altersheim St. Urban in Seen. Zudem wurde grundsitz-
lich ein Baubeitrag an die Gemeindeleistung der Stadt Winter-
thur zugesagt, wie dies auch das Bundesamt fiir Sozialversi-
cherung mit Verfiigung vom 7. September 1979 bereits getan
hatte.

- Im August 1982 schrieb die Stiftung «Altersheim St. Urban,
Winterthur-Seen» einen 6ffentlichen Projektwettbewerb aus.

- Am 3. November 1983 reichte das Sozialamt das tiberarbeitete
erstrangierte Projekt von Architekt K. Habegger zur Geneh-
migung an die Direktion der Fiirsorge des Kantons Ziirich und
das Bundesamt fiir Sozialversicherung ein. Die grundsitzli-

Rollstuhlwege im Kongresshaus

Die Arbeitsgruppe «Architektonische Barrieren» der Be-
hindertenkonferenz Kanton Ziirich (BKZ) hat in Zusam-
menarbeit mit der Schweizerischen Fachstelle fiir behin-
dertengerechtes Bauen den Prospekt «Kreuz und quer
durch das Kongresshaus Ziirich - und alles im Rollstuhl»
ausgearbeitet und stellt ihn nun vor.

Das Kongresshaus Ziirich mit den zwei Tonhallesdlen, den
diversen Konferenz-, Musik- und Vortragssalen ist baulich
recht komplex und fiir die BesucherInnen uniibersichtlich.
Beim erfolgten Umbau wurden viele Hindernisse fiir be-
hinderte Menschen aus dem Weg gerdumt, alle Stockwer-
ke rollstuhlzugidnglich gemacht und zwei Behinderten-
WC’s eingebaut.

Ein Prospekt wurde vom «Tages-Anzeiger» gratis ge-
druckt und vom Kongresshaus Ziirich finanziell unter-
stiitzt. Dadurch ist der Prospekt gratis. Er kann ab sofort
bezogen werden beim Kongresshaus Ziirich direkt oder
mit einem frankierten und adressierten Riickantwortcou-
vert (Format C5) bei: Behindertenkonferenz, Gasometer-
strasse 9, 8005 Ziirich.
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chen Genehmigungen trafen am 6. Januar 1984 und am 23.
Februar 1984 ein.

- Am 15. August 1984 erklarte sich der Stadtrat grundsétzlich
bereit, das Altersheim St. Urban auf Rechnung der Stadt Win-
terthur auszufiithren und der Stiftung zum Betrieb zu iibertra-
gen, vorbehiltlich einer Uberpriifung des bestehenden Pro-
jektes.

- Am 30. Januar 1985 beschloss der Stadtrat von Winterthur,
dass das von der Stiftung Altersheim St. Urban erarbeitete
Projekt als Grundlage fiir die Kostenermittlung iibernommen
wird.

Projekt

Das projektierte Altersheim St. Urban kommt auf das Grund-

stiick neben dem krichlichen Zentrum St. Urban, an der Ecke

Seenerstrasse/Landvogt Waser-Strasse in Seen, zu liegen.

Das Projekt sicht Zimmer fiir 80 Betagte vor, und zwar 64 Einer-
zimmer und 8 Zweierzimmerappartemente, je mit WC und Du-
sche.

Die gegentiber der Umgebung viergeschossig, gegeniiber dem
zentralen Innenhof fiinfgeschossig in Erscheinung tretende An-
lage ist nach der Hauptachse des kirchlichen Zentrums ausge-
richtet. Die Form des Baukorpers unterstreicht die Zuordnung
zum kirchlichen Zentrum.

Den Haupteingang erreicht man iiber den verkehrsfreien, vertief-
ten und vom Verkehrsldrm abgeschirmten weitraumigen Innen-
hof. Die Vorfahrtsmoglichkeit zum Haupteingang fiir Ausnah-
mefille (Behinderte, Taxis, Krankenwagen, Feuerwehr) ist ge-
wiahrleistet. Simtliche Betagtenzimmer sind ebenfalls auf diesen
Innenhof orientiert. Die Zu- und Wegfahrt zur Anlieferung und
zu den Parkplatzen erfolgt von der Landvogt Waser-Strasse her.
Im Erdgeschoss liegen nebst dem Haupteingang die Cafeteria,
die Verwaltung, der Gymnastik- und Therapieraum, Stiitzpunkt-
rdume und -biiro, der Bastelraum, die Wascherei, die Grosskiiche
mit Buffetanlage und Nebenrdumen, Coiffeur, das Pikettzimmer
und die gedeckte Verbindung zum kirchlichen Zentrum.

Im Untergeschoss liegen die Pflichtschutzraume fiir 103 Perso-
nen, Rdume der Haustechnik, Schrankraum fiir Penisondre,
Werkstatt, Raum fiir Krankenmobilien und Garderobe fiir Perso-
nal.

Im 1. bis 4. Obergeschoss konnen je 20 betagte Personen wohnen,
welche zusammen eine Wohngruppe bilden (Gruppensystem).
Auf jedem Geschoss liegen 16 Einerzimmer und 2 Zweizimmer-
appartemente, 1 Gruppenleiterzimmer, je mit einem kleinen Bal-
kon, sowie die notwendigen Nebenrdume. Anstelle eines zentra-
len Essraumes sind fiir dieses Wohnsystem Wohn-, Kiichen- und
Essbereich mit Cheminée-Ecke auf jedem der 4 Obergeschosse
geplant.

Auf der Ebene des 1. Obergeschosses (Parkplatzebene) befinden
sich die Warenanlieferung und der Nebeneingang.

Die gesamte Anlage ist erschlossen mit 3 Treppenhausern, 1 Wa-
renlift UG - 1. OG, 1 Bettenaufzug UG - 4. OG, 1 Personenauf-
zug UG - 4. OG, 1 Officelift EG - 4. OG.

Das Altersheim wie auch die Umgebung sind rollstuhlgerecht ge-
plant. Fur das geplante Bauvorhaben ist eine Massivbauweise
vorgesehen. Fiir die Fassadenverkleidung werden vorfabrizierte,
teilweise profilierte, hinterliiftete Betonelemente gewéhlt. Durch
die Trennung der Schichten ist diese Konstruktion unterhalts-
arm. Samtliche Fenster werden in Holz-Metallkonstruktion mit
[solierverglasung ausgefiihrt.
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Ausbaustandard/Haustechnik

Beim gesamten Projekt wurde ein einfacher, der Nutzung ent-
sprechender Ausbaustandard angestrebt, der sich an demjenigen
des sich im Bau befindenden Altersheims «Briihlgut» orientiert.

Die Heizung basiert auf einem Niedertemperatursystem, teilwei-
se mit Bodenheizung. Die Pensiondrzimmer inkl. WC/Dusche
erhalten Radiatoren, um die individuelle und schnelle Regulie-
rung zu ermoglichen. Die Heizungsanlage/Warmwasseraufbe-
reitung soll mit kombiniertem Gas-/Olbrenner betrieben werden.

Der Wérme- und Schallisolation werden grosste Beachtung ge-
schenkt. Die Werte liegen weit iiber den minimal gesetzlichen An-
forderungen wie auch iiber denjenigen des Energickonzeptes der
Stadt Winterthu
Kosten

Die Kostenermittlung erfolgte unter Beizug eines Generalunter-
nehmers. Dieser unterbreitete fiir zirka 70 Prozent der gesamten
Baukosten eine garantierte Kostendach-Offerte. Die Kreditreser-
ve konnte mit 3 Prozent deshalb relativ niedrig angesetzt werden.

0  Grundstiick -
1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 109 000.-
2 Gebdude (ohne Honorare) Fr. 9864 000.-
3 Betriebseinrichtungen Fr. 511 000.-
4 Umgebung Fr. 596 000.—
5 Baunebenkosten
@® Wettbewerbskosten/Honorare Fr. 2290000.-
® Ubrige Baunebenkosten Fr.  470000.-
9 Moblierung/Ausstattung Fr. 1460 000.-
Total Fr. 15300000.—
Kreditreserve zirka 3 % v. BKP Pos. 2 B 300 000.~
Total zu beantragender Kredit Fr. 15600 000.-

Stichtag der Preise: 1. April 1985 / 132.9 Punkte (Ziircher Index
der Wohnbaukosten)

Fir Kosten-Vergleiche werden die Baukosten der Altersheime St.
Urban, Rosental und Briihlgut, auf den Indexstand vom 1. 4. 85

aufgerechnet, einander gegeniibergestellt.

- Kosten pro Bett 2 (Gebaudekosten + 3 Betriebseinrichtungen)

St. Urban: Kostenvoranschlag (K'V) Fr. 12565 000.00
84 Betten a Fri® 149583.35
Briithlgut: Kredit Fr. 16722 030.00
105 Bettena Branl99257.45
Rosental: ~ Abrechnung Er. 13128 575.00
107 Betten Fr. 122696.95

- m’Preise (2 Gebdudekosten + 3 Betriebseinrichtungen)

St. Urban KV Fr. 12 565 000.00
84 Betten m* 22 000 Fr./m? 571.10
Briihlgut: Kredit Fr. 16722 030.00
105 Betten m® 36 150 Fr./m*® 462.55
Rosental: ~ Abrechnung Fr. 13 128 575.00
107 Betten m* 29 100 Fr./m® - 45E1S

Der relativ hohe Kubikmeterpreis beim Altersheim St. Urban
ldsst sich damit begriinden, dass der Wandanteil pro m* infolge
des Fehlens eines zentralen, grossen Ess-Saales wesentlich grosser
ist. Die grossziigig ausgebauten Wohn-, Ess- und Kochbereiche
samt Cheminée-Ecke auf jedem Geschoss als Notwendigkeit fur
das Gruppensystem diirften sich ebenfalls auf die Kosten auswir-
ken. Das Altersheim St. Urban erhélt eine eigene komplette Hei-
zungsanlage im Gegensatz zum Altersheim Brithlgut, welches
iiber eine Unterstation an der Gesamtanlage angeschlossen ist.

Die niedrigen Vergleichszahlen des Altersheimes Rosental diirf-
ten der Rezession im Baugewerbe in der zweiten Hélfte der siebzi-
ger Jahre zuzuschreiben sein.

Der Gebdudeunterhalt ist verhaltnismassig niedrig, weil die Stadt
lediglich den dusseren Unterhalt des Gebaudes und den Ersatz
der fiir den Betrieb des Gebdudes notwendigen Anlagen zu besor-
gen hat und demzufolge die Stiftung fiir den inneren Unterhalt,
fiir Service-Abonnemente sowie fiir die Pflege und Erneuerung
des Inventars und den Unterhalt der Umgebung aufzukommen
hat. Aus dem Betrieb erwachsen aufgrund des Vertrages zwischen
der Stadt und der Stiftung St. Urban fiir die Stadt keinerlei Folge-
kosten. Das Haus wird iiber Bundes- und Staatsbeitrige sowie
Leistungen der Stadt Winterthur finanziert.

Zusammenfassung

Mit der Zustimmung zu diesem Projekt erhélt unsere Stadt ein
modern konzipiertes Altersheim. Als Quartierstiitzpunkt fiir den
Stadtkreis Seen bringt es eine wesentliche Verbesserung der Be-
treuung betagter Menschen in seinem Einzugsgebiet. Die durch
die Stiftung St. Urban vorgesehene Betriebsfithrung bringt fir
die stadtische Verwaltung eine geringere Belastung, als wenn das
neue Heim durch die Stadt betrieben werden miisste.

Mit dem Baubeginn ist 1987 zu rechnen. Die erwahnten Subven-
tionszusicherungen von Bund und Kanton behalten ihre Giiltig-
keit, sofern mit dem Bau bis spatestens 30. Juni 1988 aufgrund
einer rechtsgiiltigen Baubewilligung begonnen werden kann.
Nach diesem Zeitpunkt sind von der AHV keine Mittel mehr zu
erwarten.

Der Stadtprisident: U. Widmer
Der Stadtschreiber: H. Birchler

Die keramischen Wand-
und

Bodenbelage wurden
ausgefuhrt durch

HEINZ KELLERAG

Wand- und Bodenbelage
Unterlagsboden

Alte Poststrasse 31

8472 Seuzach

Wir danken der Bauherrschaft fiir das uns
entgegengebrachte Vertrauen.
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